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Alfred Lanzon (K.l. 342647M) u Annabel Spiteri Staines (K.l. 38244M)
(‘l-appellanti’)

vs.

Anthony Friggieri (K.l. 104447 M)
(‘l-appellat’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Alfred Lanzon (K.l. 342647M)
u Annabel Spiteri Staines (K.l. 38244M), [hawnhekk ‘l-appellanti’], minn
sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’| quddiem ‘il-Bord’], tal-31 ta’
Jannar, 2022 [minn issa’l quddiem ‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha |-

Bord laga’ l-eccezzjonijiet tal-intimat Anthony Friggieri (K.l. 104447M)
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[hawnhekk ‘l-appellat’] safejn mhux inkompatibbli mal-kumplament tas-

sentenza, filwaqt li ¢ahad it-talbiet tar-rikorrenti, bl-ispejjez kontra taghhom.

Fatti
2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma jikru lill-intimat il-fond 18A, Cathedral Street, Sliema [minn issa ’il

qguddiem ‘il-fond’], bil-kera annwali ta’ €3,343.73 pagabbli kull tliet xhur bil-
qguddiem, skont skrittura tal-21 t’Awwissu, 1979 redatta mill-Avukat Michael
Angelo Refalo. Meta r-rikorrenti fethu |-proceduri quddiem il-Bord, il-pagament
tal-kera li kien imiss, kien dovut fil-21 ta” Novembru, 2019. Ir-rikorrenti spjegaw
li I-fond inkera bil-kundizzjoni espressa |li ma setax jigi sullokat u ma setghetx
issir cessjoni tad-drittijiet, hlief darba wahda u bil-kunsens tas-sid. Ziedu jghidu
li l-inkwilin talab il-kunsens taghhom bhala sidien sabiex jittrasferixxi u/jew
jissulloka I-fond favur ibnu Clifton Friggieri, izda s-sidien ma tawx il-kunsens
taghhom. Qalu ukoll li minkejja dan ir-rifjut, I-inkwilin baghat ittra lir-rikorrenti
fejn qal li kien dahal  management agreement mat-tifel tieghu, u spjegalhom
li t-tifel tieghu kien ser ikompli jiggestixxi n-negozju fisem il-missier. Ir-
rikorrenti ghamlu riferiment ghall-artikolu 1614(2) tal-Kodié¢i Civili, li jistipula i
kull forma ta’ ftehim li permezz tieghu l-inkwilin jerhi I-pussess tal-fond jew tal-
kummer¢ gestit minn fond kummerc¢jali, jitgies bhala sullokazzjoni, u ghalhekk
fil-kaz odjern ghandu jirrizulta li saret sullokazzjoni tal-fond minghajr il-kunsens
tas-sidien. Ir-rikorrenti galu li ghaldagstant il-ftehim lokatizju ghandu jitgies li
gie tterminat minhabba f'din is-sullokazzjoni u I-inadempjenza tal-inkwilin, u

huwa ghalhekk li istitwew il-proceduri quddiem il-Bord.
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Mertu

3. Ir-rikorrenti talbu li I-Bord jiddikjara li ghar-ragunijiet moghtija minnhom
fir-rikors taghhom, il-kirja tal-fond 18A, Cathedral Street, Sliema giet terminata,
u ghaldagstant talbu lill-Bord jawtorizzahom sabiex ma jgeddux il-kirja. Ir-
rikorrenti talbu lill-Bord jordna lill-intimat sabiex fi zmien gasir u perentorju

jizgombra mill-fond, u dan salv kull provvediment iehor xieraq u opportun.

4, Flimkien mar-rikors taghhom, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-ftehim

ta’ kiri tal-21 t'Awwissu, 1979, liema ftehim jinkludi I-kundizzjoni li,

“The lessee shall be empowered to sublet or transfer the rights obtained under this
agreement to third parties once only and this subject to the consent of the Lessors.
This right of subletting and transfer of rights shall not be transferred and passed on
to the eventual future lessees.”

5. Fir-risposta tieghu quddiem il-Bord, l-intimat wiegeb |i t-talbiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt, stante li huwa ma ssullokax il-fond
in kwistjoni ai termini tal-klawsola 5 tal-iskrittura, u langas ma ttrasferixxa I-
lokazzjoni lil terzi, ¢joé fuq ibnu. Qal li |-kirja kienet u bagghet tghajjat lilu, izda
peress li lehaq l-eta tal-pensjoni, u llum huwa ghandu 72 sena, ibnu baga’
jahdem fil-fond ghalih. L-intimat qal li kuntrarjament ghal dak li jghidu r-
rikorrenti, skont |-klawsola 5 tal-ftehim, ir-rifjut tas-sidien huwa ingust u
konsegwentement huwa ghadu l-inkwilin tal-fond, imma peress li lehaq I-eta
tal-pensjoni, qieghed imexxi n-negozju ibnu, minkejja li |-kirja baqghet tghajjat
lill-missier. L-intimat gal li fil-kaz odjern ma saret I-ebda cessjoni tal-kirja, u biex
ikun hemm ¢essjoni din trid issir bil-miktub. Qal ukoll li m’huwa gieghed jircievi

I-ebda qgligh fuq il-kera tal-fond, u lanqas saret cessjoni bil-miktub kif titlob il-
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ligi. L-intimat qgal li apparti li ¢-cessjoni trid issir bil-miktub, irid ikun hemm ukoll
korrispettiv, li huwa rekwizit essenzjali ghal kull xorta ta’ bejgh u assenjazzjoni.
L-intimat qal li ghalhekk fil-kaz odjern la kien hemm sullokazzjoni jew gligh fuqg
il-kera, u langas skrittura ta’ ¢essjoni tad-drittijiet lokatizji, izda bhala fatt ibnu
gieghed imexxi n-negozju ghan-nom tal-missier. L-intimat gal li ghalhekk ma
jistax jinghad li huwa ¢eda I-inkwilinat tieghu lil ibnu kif geghdin isostnu r-
rikorrenti, u langas ma jista’ jinghad li huwa ssulloka, izda ibnu gieghed jahdem
fil-hanut mieghu, ghaliex huwa lahaq l-eta tal-irtirar, u dan wara li ibnu ilu

jahdem mieghu minn meta kellu ghoxrin sena.

6. Fl-affidavit tieghu ir-rikorrent Alfred Lanzon spjega li |-hanut 18A,
Cathedral Street, Sliema, huwa proprjeta tieghu u ta’ ohtu Annabel, u gej mill-
wirt tal-genituri taghhom. Qal li fis-sena 1979 hu u ohtu kienu krew dan il-fond
lill-intimat, sabiex jintuza ghall-bejgh u t-tiswija ta’ oggetti tad-deheb u tal-fidda,
arloggi, arloggi tal-id, gojjelli u oggetti simili, u kienu anki inkludew il-kundizzjoni
espressa li fir-rigward tal-fond ma tista’ issir ebda cessjoni jew sullokazzjoni,
hlief ghal darba wahda biss u suggett ghall-kunsens tas-sidien. Ir-rikorrent
kompla jghid li tul is-snin gatt ma kien hemm kwistjonijiet mal-intimat, u dan
kien jahdem dejjem minn dan il-fond. Qal li fi Frar tal-2019, hu u ohtu rcevew
ittra minghand I-avukat tal-intimat, fejn gew infurmati li fil-hanut in kwistjoni
kien ser jibda jkun hemm iben I-intimat Clifton Friggieri minfloku, li dan kien
sejjer ikompli bin-negozju, u kien ser izomm I-istess numru tal-VAT li kellu
missieru. Ix-xhud gal li r-rikorrenti fit-twegiba taghhom ghal din I-ittra, galu li |-
intimat ma kienx gieghed jitlob il-permess taghhom biex jissulloka, kif kellu
obbligu li jaghmel, u ghalhekk huma ma kinux geghdin jaghtu I|-kunsens

taghhom ghal din is-sullokazzjoni. Ix-xhud qal li huma stiednu lill-intimat ghal
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laggha sabiex tinstab soluzzjoni. Qal li minkejja dan, I-intimat injora ghal kollox
din l-istedina li ghamlulu, u r-rikorrenti wara skoprew li l-intimat kien ghadda n-
negozju lil ibnu. Ix-xhud gal |i huwa jaf li |-intimat effettivament ghadda n-
negozju kollu lil ibnu, anke minn skambju ta’ kummenti li huwa seta’ jara fuq
Facebook, fejn kien hemm kummenti ta’ hbieb iben |-intimat, li xtaqulu r-risq.
Ix-xhud qal li huwa jmur fl-akkwati tal-hanut diversi drabi, u meta I-hanut ikun
miftuh huwa dejjem jara lit-tifel tal-intimat u mhux lill-intimat, u qgal li I-missier
m’ghadux ikun hemm. Qal ukoll li fir-risposta tieghu, l-intimat ammetta li
ghadda I-hanut lil ibnu, meta gal li ghadda I-management tal-hanut u n-negozju
lil ibnu. Ir-rikorrent gal li effettivament m’hemm I-ebda management x’jghaddi
I-intimat lil ibnu, ghaliex f'dan il-hanut la hemm impjegati u langas hemm stock

ghaliex dan huwa negozju ta’ tiswija ta’ oggetti tad-deheb.

7. Fl-affidavit tieghu l-intimat Anthony Friggieri spjega li llum huwa ghandu
72 sena, u ilu jahdem bhala arluggar ghal 54 sena. Qal li huwa kera I-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri fl-1979, u meta ibnu Clifton Friggieri spic¢a mill-iskola, dan
mar jahdem mieghu fil-hanut. Qal li meta ghalag 70 sena beda jahseb biex
jirtira, u ghalhekk beda jnagqas milli jmur fil-hanut regolarment. Qal ukoll li
huwa ghadu jippartecipa fin-negozju, u ghad ghandu hwejgu fil-hanut, inkluz
merkanzija u oggetti ohra li jappartjenu lilu u mhux lil ibnu. Qal ukoll li n-negozju
gieghed jitmexxa minn ibnu ghan-nom tieghu, u |-kirja tal-hanut ghadha tghajjat
lilu. L-intimat ¢ahad li huwa ssulloka |-fond lil ibnu, minkejja li I-ftehim ta’ kera
jippermettilu li j¢edi u jwelli I-hanut. L-intimat qal li skont it-termini tal-ftehim
tal-kera, huwa zgur li kellu dritt i¢edi I-fond in kwistjoni lil ibnu, filwaqgt li |-kirja
tibga’ tghajjat lilu, ghalkemm ibnu ma jistax icedi l-istess dritt lil terzi minghajr

il-kunsens tas-sidien. Qal ukoll li jekk ibnu ma jibgax fil-hanut, il-kirja tibga’
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tieghu, u huwa jkollu dritt jerga’ jiftah il-hanut kif irid u bl-istess kundizzjonijiet.
L-intimat gal li s-sidien qeghdin jippretendu li huwa m’ghandux dritt jghaddi |-
avvjament tal-hanut f'idejn ibnu, u stagsa ghal liema raguni s-sidien geghdin
icahhduh mid-dritt li jkun jista’ jissulloka jew icedi I-lokazzjoni lil ibnu. Ix-xhud
gal li huwa m’hu jaghmel |-ebda gligh minn fuq il-kera li huwa jhallas lis-sidien,
u ibnu gieghed biss fil-hanut ghan-nom tieghu u fl-interess tal-familja taghhom.
Finalment l-intimat qal li |-kontijiet tad-dawl, tal-ilma u tat-telephone tal-fond

geghdin fuq ismu.

8. Ghad-domandi li sarulu in kontro-ezami, l-intimat wiegeb li huwa ilu
jahdem f'dan il-fond 42 sena, u fl-ahhar snin huwa kien gieghed jiftah erba’
darbiet fil-gimgha. L-intimat qal li fil-hanut huwa kien jigbor Il-arloggi, u kien
jaghmel ix-xoghol ta’ tiswija x’imkien iehor, ghalkemm qal li minn dan il-hanut
huwa kien ibiegh ghaliex kellu stock. L-intimat ikkonferma wkoll li huwa kien
nehha I-ktieb tal-VAT, u ibnu ghandu I-ktieb tal-VAT tieghu. L-intimat qal li huwa
lahaq ftehim ma’ ibnu fir-rigward tal-istock tal-hanut u l-ispare parts li kienu
jintuzaw fin-negozju. L-intimat qal li filwaqt li ibnu xtara l-oggetti li jintuzaw fin-
negozju, il-kirja tal-hanut ghadha fuqu, u |-permessi tal-hanut ghadhom fuqu

wkoll.

9. L-intimat ipprezenta quddiem il-Bord kopja ta’ ftehim privat tat-12 ta’
Dicembru, 2018 li permezz tieghu ibnu Clifton Friggieri akkwista l-istock kollu
tal-ispare parts tal-arloggi tal-id li kien hemm fil-hanut, I-istock tal-arloggi tal-id,

u I-ghodda li tintuza ghat-tiswija tal-arloggi tal-id.
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Is-Sentenza Appellata

10.

Permezz tas-sentenza moghtija fil-31 ta’ Jannar, 2022, il-Bord iddecieda

din il-vertenza billi laga’ |-e¢¢ezzjonijiet tal-intimat, u cahad it-talbiet tar-

rikorrenti, bl-ispejjez kontra taghhom, u dan wara |li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra li:

Permezz tal-proceduri odjerni r-rikorrenti geghdin jitolbu dikjarazzjoni li I-kera tal-
fond 18A, Cathedral Street, Sliema giet terminata minhabba li I-inkwilin issulloka I-
fond lil ibnu minghajr il-kunsens taghhom.

Mill-provi prodotti jirrizulta li:

Permezz ta’ skrittura privata tal-21 ta’ Awwissu, 1979 (fn. 3 Dok. A a fol. 3 et seq tal-
process), Rita Lanzon (fn. 4 Omm ir-rikorrenti odjerni), Alfred u Annabel Spiteri Staines
krew il-fond in kwistjoni lil Anthony Friggieri ghal hames snin, bid-dritt li jkun hemm
tigdid tal-kirja.

L-iskop tal-kirja kien wiehed kummercjali principalment dik ta’ bejgh u tiswija ta’
arloggi.

L-inkwilin inghata wkoll id-dritt ta’ sullokazzjoni jew cessjoni tad-drittijiet bil-mod kif
gej fil-klawzola numru hamsa:

The lessee shall be empowered to sublet or transfer the rights obtained under
this agreement to third parties once only and this subject to the consent of the
lessors. This right of subletting and transfer of rights shall not be transferred
and passed on to the eventual future lessee.

Fl-affidavit tieghu r-rikorrent Alfred Lanzon xehed li ghal snin twal ma kellhom I-ebda
problemi ma’ Anthony Friggieri.

Biss pero fl-1 ta’ Frar, 2019 ircieva ittra mill-avukat ta’ Anthony Friggieri fejn infurmah
li kuntrarjament ghall-intenzjoni precedenti tieghu biex iwaqqaf in-negozju, huwa
kien se jibga’ I-inkwilin u jkompli n-negozju tieghu. Huwa informa wkoll li ma kellux
intenzjoni li jittrasferixxi I-kirja lil ibnu anke jekk skont il-ligi kellu dritt jaghmel hekk
minhabba li kien ta’ eta pensjonabbli. Huwa rrefera ghall-klawzola numru hamsa tal-
iskrittura privata u tenna li I-oggezzjoni tas-sid kienet infondata fil-fatt u fid-dritt.
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Huwa informa Ii “His son shall be carrying on his business on his behalf and the lease
of the premises shall remain my client Mr Anthony Friggieri’s with his VAT number’.

Alfred Lanzon fisser li kif huma rcevew din I-ittra rrispondew li I-inkwilin ma kienx qed
jitlob il-permess taghhom sabiex jissulloka kif kellu obbligu li jaghmel u ghalhekk ma
kinux ged jaghtuh il-kunsens taghhom ghas-sullokazzjoni, u stednuh biex jiltaga’
maghhom sabiex jitkellmu u jippruvaw isibu soluzzjoni, izda Anthony Friggieri
injorahom. Wara nduna li n-negozju kien ghadda f’idejn iben Anthony Friggieri cioe
Clifton Friggieri. Huwa wasal ghal din il-konkluzjoni minhabba li ra xi posts fuq
Facebook u ra li Clifton Friggieri ma kienx baqa’ impjegat mal-kumpannija li gabel
kien impjegat maghha. Dan ir-rikorrent fisser li xi drabi mar hdejn il-hanut u meta kien
miftuh dejjem ra lit-tifel u mhux lill-missier.

Min-naha tieghu, I-intimat jichad li ssulloka I-kirja tal-fond lil ibnu. Fl-affidavit tieghu,
l-intimat ifisser li malli ibnu spicca I-iskola huwa kien imur jahdem mieghu fil-hanut.
Malli ghalaq sebghin sena hass li kien ghamel bizzejjed Zmien jahdem ta’ kuljum fil-
hanut u beda jmur il-hanut generalment filghodu u ibnu jibga’ jahdem u jiftah il-hanut
ghan-nom tal-missier. Fisser li huwa ghadu jippartecipa fin-negozju, ghad ghandu
hwejgu hemm, merkanzija u oggetti ohrajn. Jixhed ukoll li I-kontijiet tad-dawl u ilma
u tat-telefown ghadhom fuq ismu.

In kontro-ezami (fn. 5 seduta tas-26 ta’ Mejju, 2021) fisser li f'dawn |-ahhar ghaxar
snin kien ged jiftah il-hanut tliet darbiet fil-gimgha filghodijiet. Huwa kien jigbor I-
arloggi u jahdimhom id-dar u kien ibiegh arloggi wkoll. Fis-snin ta’ qabel kien jiftah
b’mod normali ossija kuljum filghodu u filghaxija. Xehed li huwa nehha n-numru tal-
VAT minn fuqu u llum ibnu ghandu numru tal-VAT tieghu. In-negozju gieghed isir fug
ibnu. Huwa qal li sar ftehim bejnu u bejn ibnu. Huwa bieghlu I-istock u l-ispare parts
izda I-hanut ghadu fuq ismu inkluz il-permessi. Huwa qal li ibnu ha r-responsabbilita
huwa.

F’seduta sussegwenti (fn. 6 Seduta tal-11 ta’ Ottubru, 2021), l-intimat esebixxa ftehim
datat 12 ta’ Dicembru, 2018 bejnu u bejn ibnu minn fejn jirrizulta li Anthony Friggieri
biegh “entire stock of watch spare parts; small stock of watches; watch repair tools”
lil ibnu ghall-prezz ta’ €25,000.

i I-Bord f'dan l-istadju se jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maggur Ripard et vs
Galea et (fn. 7 Qorti tal-Appell (Inferjuri) deciza fit-28 ta’ Lulju, 2017) li fissret;
Fis-sentenza Dr Anthony Rutter Giappone et vs Arcades Limited tat-28 ta’ Frar, 2012,

il-Qorti tal-Appell (Superjuri) ghamlet riferenza ghal dak li nkiteb minn Baudry-
Lacantinerie (Trattato di Diritto Civile — Contratto di Locazione):
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“Sublocare vuol dire dare in locazione la cose che si tiene gia a questo titolo, o,
in altre termini locarla di seconda mano in tutto o in parte ad un’altra persona.
Vi sono allora due locazioni sovrapposti, il sublocatore & impegnato in
ambedue; conduttore nella prima diviene locatore nella seconda.”

F’dan il-kaz il-Qorti kompliet tghid:

“Kif qalet din il-Qorti fil-kawza Cassar Desain vs Pace, deciza fit-12 ta’ Lulju,
1965, is-sub-lokazzjoni tista’ tirrigwarda biss I-uzu u t-tgawdija tal-fond bhala
bare premises”, u kif galet din il-Qorti fil-kawza Brincat vs Debono, deciza fid-
29 ta’ Mejju, 1985, “Kull sullokazzjoni bhal kull lokazzjoni tirrikjedi ghall-
ezistenza taghha d-determinazzjoni tal-kera.”

Fis-sentenza Rita Azzopardi nomine vs Peter Portelli tas-6 ta’ Ottubru, 1999, il-Qorti
tal-Appell galet:

“Hu pacifiku illi I-kerrej ma kienx tenut li jiggestixxi n-negozju fil-fond lilu lokat
personalment u seta’ hekk jaghmel tramite s-servizzi ta’ haddiehor. Dan kif inhu
risaput jista’ jsir b’diversi modi mhux biss bl-impjieg ta’ persuni biex jikkonducu
l-operazzjoni kummercjali, imma wkoll billi I-inkwilin jassoc¢ja mieghu persuni
ohra ghal dan il-fini f’arrangamenti li jistghu jiehdu varji forom.”

Imbaghad fis-sentenza Dr Anthony Rutter Giappone vs Energy Limited tas-7 ta’
Dicembru, 2009, il-Qorti tal-Appell (Superjuri) galet:

“... jekk kerrej effettivament jaqta’ r-rabta mal-fond mikri lilu ghalkemm ma
jéedix formalment il-kirja lil terzi, allura I-Qorti ghandha ssib illi effettivament
kien hemm sullokazzjoni (Prim’Awla Borg v. Degiorgio 8 ta’ Frar, 2002). Il-ligi
ma tipprojbix lill-kerrej milli jiggestixxi hanut mikri lilu permezz ta’ haddiehor
jew li jassocja mieghu lil haddiehor fin-negozju ta’ dak il-hanut. Ghalhekk kerrej
jista’ jgabbad lil haddiehor bhala institur biex imexxilu n-negozju, izda n-
negozju, bir-riskji u I-beneficcji tieghu, ghandu jibga’ tal-kerrej (ara Vol. XLV1 p.
1 pag. 208, Portelli v. Cordina, App. 29 ta’ April, 1996; Appell, Judas Thaddeus
Cassar v. Paul Tabone tas-17 ta’ Gunju, 1999; App. Cutajar v. Mangion tat-12
ta’ Mejju, 2003). Ghalhekk sakemm jibga’ stabbilit I-interess personali ta’ kerrej
fin-negozju u fil-hanut fejn dan hu gestit, u jirrizulta wkoll li baga’ element ta’
kontroll fuq il-gestjoni, m’ghandhiex tirrizulta sullokazzjoni. Fejn, invece, dak I-
interess personali mhemmx, il-konkluzjoni ghandha tkun [|i hemm
sullokazzjoni.”

U fis-sentenza fl-ismijiet Alfred Mizzi et vs Tereza Navarro (fn. 8 Bord li Jirregola I-
Kera deciza fis-16 ta’ Jannar, 2014)
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5. Ikkunsidra inoltre illi I-inkwilin ma jistax jissulloka jew jittrasferixxi I-kirja
minghajr il-kunsens espress tas-sid u jekk jaghmel dan jinkorri fis-sanzjoni tal-
izgumbrament tieghu mill-fond lokat. Huwa pacifikament akkolt illi huwa s-sid
li jrid jipprova dak li jallega u dik il-prova tehtieg li tkun univoka u kredibbli sal-
punt li twassal lill-gudikant ghall-konvinéiment illi l-inkwilin ma kienx ghadu
bhala fatt juzufruwixxi mid-drittijiet lilu kompetenti bhala kerrej u li kien
ghadda dawn l-istess drittijiet komprizi fit-tgawdija tal-haga mikrija lilu lil
haddiehor. Is-Sid allura jrid jipprova sodisfacentement illi l-inkwilin ma kienx
zamm ghalih b’mod reali u mhux fittizju I-kirja u li konsegwentement ma jkunx
ihossu dwarha responsabbli ghall-oggett lokat versu s-sid.” (ara Concetta
Theuma et vs. Rev. Dun Giuzeppi Mercieca App. 20.02.1996)

6. Applikat dan l-insenjament ghall-kaz odjern, gia kien demostrat illi issa kollox
jinsab f’idejn it-tifel tal-intimata hlief |i l-intimata tipprezenta I-kera lir-
rikorrenti sabiex kollox jidher li hi ghadha I-inkwilina. Minkejja dan, tajjeb li jkun
imfakkar ukoll illi kif inhu ben maghruf I-inkwilina mhux bilfors ghandha tmexxi
l-operat tal-hanut hi stess ghaliex tista’ timpjega nies biex jaghmlu dan u tista’
ukoll tidhol fi shab ma’ terzi anke minghajr il-kunsens tas-sid. Minn dan kollu
izda ma hemm xejn hlief li iben I-intimata gqed imexxi kollox hu tant li ma tistax
tikkmandah dwar il-hinijiet tax-xoghol. Ma jirrizultax illi iben I-intimata huwa
impjegat jew agent tal-kerrej jew li qed jiggestixxi n-negozju f'isimha tant li r-
registrazzjoni mad-dipartiment tal-VAT hija fuq ismu. Dan ifisser biss dak li
dejjem fissret il-gurisprudenza, jigifieri li I-kerrej issa zvestiet ruhha minn kull
kontroll tal-kirja. B’hekk tirrizulta s-sullokazzjoni allegata mir-rikorrenti.

Illi r-rikorrenti jirreferu ghall-artikolu 1614 tal-Kodici Civili. Permezz tal-Att X tal-2009
gie introdott I-Artikolu 1614(2) fil-Kodici Civili li jipprovdi:

(2) Ghall-finijiet ta’ dan is-Sub-titolu, |-ghoti ta’ kuntratt ta’ gestjoni jew kull
forma ta’ ftehim iehor, li permezz tieghu inkwilin jerhi f'idejn terzi |-pussess tal-
fond jew tal-kummeré gestit minn fond kummergjali, ghandu jitgies bhala
sullokazzjoni.

II-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Consiglio d’Amato et vs Invicta Limited
deciza mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) (fn. 9 Nhar il-25 ta’ Frar, 2019) li wara li rreferiet
ghal dak li ntqal fis-sentenza tas-7 ta’ Ottubru, 2016 fl-ismijiet Blackley Company
Limited C-5711 vs Edward Schembri et (fn. 10 Li rreferew ghaliha I-appellati), fejn
f’din l-ahhar sentenza ntqal li I-artikolu 1614 tal-Kodici Civili (Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta) bis-sahha tal-artikolu 39(1) japplika bis-sahha tal-Att X tal-2009, il-Qorti tal-
Appell galet hekk:

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 22



Appell Inferjuri Numru 199/2019 LM

ll-qorti hi tal-fehma li dak li qalet f'dik is-sentenza, li ntgal obiter ghaliex
ikkonkludiet li I-artikolu 1614(2) tal-Kodici Civili ma kienx japplika ghall-kaz li
kellha quddiemha, mhuwiex korrett. Dan peress li ma jgisx dak li jipprovdi I-
artikolu 1531B tal-Kodici Civili li wkoll zdied bl-Att X tal-2009, ¢ioe l-istess Att
fejn insibu I-artikolu 39 li hi d-dispozizzjoni tranzitorja. Artikolu 1531 jipprovdi:

“Ghal kirja li kienet fis-sehh gabel |-1 ta’ Gunju, 1995, ghandha tibga’ tghodd il-
ligi kif kienet fis-sehh qabel I-1 ta’ Gunju, 1995, hekk izda li mill-1 ta’ Jannar,
2010 ghandhom japplikaw l-artikoli 1531C, 1531D, 1531E, 1531F, 1531G,
1531H, 15311, 1531J u 1531K.”

[l-qorti hi ghalhekk tal-fehma li I-artikolu 39 tal-Att X tal-2009 ghandu jinftiehem
u jigi applikat b’mod li ma jkunx konfliggenti mal-artikolu 1531B, li hu ¢ar u ma
jhalli ebda dubiju li fir-rigward ta’ kirjiet gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, kif inhi tal-kaz
in ezami, tapplika I-ligi kif kienet qabel dakinhar bl-e¢cezzjoni tad-
disposizzjonijiet li jissemmew f'dik I-istess dispozizzjoni. Kaz iehor ta’ incertezza
li ta lok ghaliha I-legislatur f'dik il-ligi.

Mill-provi prodotti mhemmx kontestazzjoni li I-kirja hija wahda li kienet fis-sehh qabel
I-1 ta’ Gunju, 1995. Ghaldagstant tapplika I-ligi kif kienet.

Ghalkemm il-Kodici Civili ma jaghtix tifsira ta’ ‘sullokazzjoni’, I-art. 1613(1) jipprovdi
li “Fin-nuqqgas ta’ disposizzjonijiet ohra partikolari, il-kuntratt ta’ sullokazzjoni hu
regolat mid-disposizzjonijiet li jghoddu ghall-kuntratt ta’ kiri.” It-tifsira ta’ dan il-
kuntratt hija b’hekk ekwiparata ghat-tifsira tal-kuntratt tal-kiri, li fl-art. 1526 tal-
Kodici Civili, hija stipulata kif gej:
1526. (1) Il-kiri ta’ haga hu kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti
lill-ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal Zzmien miftiehem u b’kera miftiehem, li din
il-parti I-ohra tintrabat li thallas lilha.

(2) Jistghu jinghataw b’kiri kull xorta ta’ hwejjeg korporali, mobbli jew
immobbli.

Dan il-Bord, u I-Qorti tal-Appell (Inferjuri) kellhom diversi okkazjonijiet jikkunsidraw
dan il-kuntratt ta’ sullokazzjoni, u fil-gurisprudenza taghna nsibu diversi gudikati li
spjegaw ir-rekwiziti mehtiega sabiex jirrikorri dan il-kuntratt. Hekk per eZzempju,
f’sentenza ricenti tal-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fl-ismijiet Anthony Abela vs Daniel
Cassar (fn. 11 60/17/1LM, deciza fl-4 ta’ Novembru, 2020, illum gudikat), saret
riferenza fil-materja ghas-sentenza Gino Trapani Galea Feriol pro et noe vs Paola
Deguara et (fn. 12 Appell (Inferjuri), 1.12.2004), fejn Il-istess Qorti, diversament
presjeduta, qalet li:
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“Is-sullokazzjoni ‘tohloq kuntratt gdid ta’ kiri, li ghalih sid il-kera principali huwa
totalment estraneu u li hu nettament distint mill-kuntratt originarju tal-kirja
principali, u ghalhekk, quddiem sid il-kera, is-sub-inkwilin huwa terza persuna.”
(Kollez. Vol. P.1, pg. 293: Pasquale Grech vs Publio Farrugia et, App. 4.4.1997).
(fn. 13 Ara wkoll Francis Xavier Darmanin vs Brian Camilleri, Appell,

28.1.2000)” ...

Dwar it-tifsira tas-sullokazzjoni, u d-distinzjoni bejnha u ¢-Cessjoni jew trasferiment
tal-kirja, jew twellija tal-fond mikri, xi minn daqqiet konfuzi bejniethom minkejja li
huma Zewg kuncetti guridici distinti, il-Qrati f'diversi okkazZjonijiet irreferew ghall-
ispjegazzjoni li jaghtu Baudry-Lacantinerie et Wahl fit-trattat taghhom, Trattato di
Diritto Civile li diga saret referenza ghaliha aktar ’il fug.

Stabbilit dan kollu, dan il-Bord ma jistax ma jirrilevax li I-provi migjuba quddiemu
kienu pjuttost skarsi. Filwagt li I-intimat jammetti li fil-hanut gieghed jigi gestit minn
ibnu minhabba li huwa kiber fl-eta u minkejja li pprezenta I-ftehim fejn bieghlu I-istock
dan mhux bizzejjed biex ir-rikorrrenti jirnexxu fit-talba taghha. Infatti ma ppruvawx li
l-intimat m’ghandu I-ebda sehem fin-negozju. Ma jirrizulta xejn dwar xi hlas ta’ kera
jew xi korrispettiv li I-iben jista’ jkun qieghed ihallas lil missieru. Ir-rikorrenti nagsu
wkoll li jharrku lill-istess Clifford Friggieri biex jaghmlulu I-mistogsijiet dwar il-gestjoni
tan-negozju. Huwa minnu li huwa ghandu numru tal-VAT kif gqal missieru pero dan
wahdu mhux bizzejjed.

Ghaldagstant it-talbiet tar-rikorrenti mhumiex misthoqqa. Fid-dawl! ta’ dan il-Bord
mhux se jittratta l-eccezzjonijiet tal-intimat inkwantu jittrattaw id-dritt tieghu 0 meno
ta’ sullokazzjoni jew cessjoni ta’ drittijiet.

Decide

Ghal dawn il-motivi dan il-Bord filwagt li jilga’ dawk I-eccezzjonijiet tal-intimat safejn

karigu taghhom.

L-Appell

11.

Ir-rikorrenti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fit-18 ta’ Frar, 2022,

li permezz tieghu talbu lil din il-Qorti thassar is-sentenza appellata u tilga’ t-
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talbiet taghhom bl-ispejjez kontra I-intimat, u ghalhekk tipprefiggi terminu

entro liema I-fond ghandu jigi vakat.

12. L-appellanti spjegaw li l-aggravju taghhom jikkonsisti fil-fatt li kien gie
stabbilit |i |-intimat Anthony Friggieri kien issulloka |-fond lil ibnu, liema
sullokazzjoni ma setghetx issir hlief bil-kunsens espress taghhom u a tenur tal-

kuntratt lokatizju.

13. L-appellanti galu li mhux ikkontestat li huma s-sidien tal-fond 18A,
Cathedral Street, Sliema, li huma kienu krew lill-appellat fI-1979 bhala hanut
ghat-tiswija tal-arloggi, permezz ta’ kuntratt lokatizju li jippermetti |i ssir
sullokazzjoni darba wahda biss, sakemm din issir bil-kunsens espress tas-sidien.
Qalu li meta l-appellat kiber fl-eta, huwa ried jieqaf jahdem fil-hanut, izda biex
ma tintilifx il-kirja tal-fond, ibnu Clifton iddecieda li jitlag mix-xoghol li kellu u
beda jsewwi l-arloggi hu. Qalu li iben l-appellat kien ilu jahdem mal-kumpannija
Saybolt Limited ghal madwar hmistax-il sena, meta telag mill-impjieg li kellu ma’
din il-kumpannija sabiex jibda jahdem fil-hanut ta’ missieru. L-appellanti
spjegaw li l-appellat kien baghatilhom ittra bhala sidien tal-hanut, fejn kien
infurmahom li huwa kien appunta lil ibnu bhala manager tal-hanut, u skont it-
termini tal-kuntratt lokatizju huwa ma kellux bzonn il-kunsens taghhom biex
jaghmel dan. L-appellanti qalu li I-kwistjoni li trid tigi risolta hija proprju dwar
jekk kienx hemm sullokazzjoni tal-fond lil Clifton Friggieri minghajr il-kunsens
tas-sidien tal-fond. L-appellanti galu li filwaqt li I-appellat ipprova jpingi din il-
bidla bhala mod kif it-tifel tieghu beda jghinu fil-hanut bhala manager, mill-
kontro-ezami li sar lill-appellant, irrizulta li iben l-appellat ha n-negozju ta’
missieru kompletament, billi kien ha I-istock tan-negozju kollu kemm hu, biddel
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in-numru tal-VAT, u issa ghandu VAT number ghalih biss. Gew esebiti wkoll
diversi dokumenti mill-mezzi so¢jali, li juru li effettivament il-goodwill tal-fond
ukoll gie trasferit fuq l-iben, u Anthony Friggieri stess sahansitra ammetta li
huwa ttrasferixxa |-goodwill tal-fond lil ibnu. L-appellanti qalu li I-appellat in
kontro-ezami kkonferma li huwa kien ¢eda |-goodwill tal-hanut lil ibnu. Qalu li
dawn il-fatti jinnegaw il-kuncett ta’ manager, ghaliex min jappunta manager
biex jghin fin-negozju ma jbieghx l-istock lill-manager, ma jittrasferix il-VAT
number lill-manager, u lanqas jittrasferixxi |-goodwill tan-negozju. Qalu li mill-
provi gie stabbilit u kkonfermat li kien sar ftehim bejn l-appellat u ibnu, u n-
negozju kollu li kien isir minn Anthony Friggieri llum gie trasferit lil ibnu. Qalu li
[-appellat ma zamm I-ebda interess fin-negozju, ladarba huwa ttrasferixxa |-
istock, il-VAT number, u |-goodwill tan-negozju, u dan ma jistax jigi interpretat
mod iehor hlief li saret sullokazzjoni tal-fond, ghaliex il-pussess tal-fond ghadda
ghal negozju li fih huwa m’ghandu |-ebda interess, sabiex b’hekk effettivament

jista’ jinghad li saret sullokazzjoni.

14. L-appellanti ghamlu riferiment ghad-dispost tal-artikolu 1614(2) tal-
Kodi¢i Civili, u ghall-fatt li I-Bord iddecieda li dan I-artikolu ma kienx japplika
ghall-kaz odjern, u qalu li b’dak ir-ragunament langas m’ghandu japplika I-
artikolu 1613 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qalu wkoll li m’ghandu jkun hemm
[-ebda dubju li I-artikolu 1613 tal-Kap. 16 japplika ghal kirjiet li saru qabel is-sena
1995, ghaliex I-emendi tal-artikolu 1613 tal-Kap. 16 saru proprju fil-kuntest ta’
dawk il-kirjiet, sabiex jittaffew |-ingustizzji li nholqu, u biex jigi evitat manuvrar
intiz biex jippregudika lis-sidien. L-appellanti ghamlu riferiment ukoll ghad-
disposizzjonijiet transitorji tal-Att X tas-sena 2009, senjatament l|-artikolu 39, li

juri bi¢c-¢ar li I-emendi kienu gqeghdin isiru sabiex ikunu applikabbli ghal kirjiet
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protetti skont il-Kap. 69 u ligijiet ohra. L-appellanti qalu li barra minn hekk, il-
management agreement allegatament sar fis-sena 2019, meta din il-ligi kienet
diga dahlet fis-sehh, u ghalhekk I-artikolu 1614 tal-Kap. 16 huwa applikabbli
ghall-kaz odjern, u ghandu jirrizulta li saret sullokazzjoni pprojbita. L-appellanti
galu li I-emendi ghall-artikolu 1614 tal-Kap. 16 saru flimkien ma’ ghadd ta’
emendi ohra li gew ippromulgati proprju sabiex jinkiseb bilan¢ bejn I-interessi
tas-sidien u d-drittijiet tal-inkwilini, f’ligijiet li kienu jiffavorixxu aktar lill-
inkwilini. Qalu li I-emendi ghall-artikolu 1614 tal-Kap. 16 saru proprju minhabba
d-diffikultajiet riskontrati sabiex issir prova ta’ sullokazzjoni fid-dawl tal-fatt li
hafna xhieda f'’kawzi bhal dawn ikunu ostili u jippruvaw jahbu |-fatt li jkunu

geghdin jaghmlu dak li huwa pprojbit lilhom mil-ligi.

15. L-appellanti galu li anki li kieku wiehed kellu jwarrab l|-artikolu 1614 tal-
Kap. 16 u japplika biss ir-regoli tradizzjonali, wiehed xorta wahda jasal ghall-
konkluzjoni li l-appellat kien issulloka I-fond. L-appellanti ghamlu riferiment
ghas-sentenza fl-ismijiet Dr Anthony Rutter Giappone vs. Energy Limited?, fejn
inghad li wiehed ghandu jhares mhux biss lejn il-forma ta’ barra tal-ftehim, izda
anki lejn it-tifsira vera tan-negozji guridic¢i. L-appellanti sostnew li fejn persuna
tizvesti ruhha min-negozju taghha, ghandu jirrizulta li m’hemmx interess
personali aktar, u ghalhekk il-konkluzjoni ghandha tkun li hemm sullokazzjoni.
L-appellanti galu li ghandu jirrizulta li [-appellat gideb meta qal li huwa appunta
lil ibnu bhala manager tan-negozju tieghu, u li huwa ghadu jippartecipa fin-
negozju, ghaliex mill-provi rrizulta li I-appellat ittrasferixxa n-negozju lil ibnu, li

gieghed imexxi n-negozju ibnu, u dan ghandu |-VAT number tieghu. L-appellanti

1 Qorti tal-Appell (Superjuri), 07.12.2009.
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galu li mill-provi jirrizulta wkoll li llum in-negozju gieghed isir mit-tifel tal-
appellat li kien responsabbli ghall-gligh li seta’ jsir, u li sahansitra xtara l-istock li
kien hemm fil-hanut. L-appellanti galu li gie ppruvat ukoll li anki |-goodwill tal-
hanut dar fuq it-tifel tal-appellat, u ghalhekk gie stabbilit sal-grad li trid il-ligi li
[-appellat ma kienx zamm interess personali fin-negozju, u ghalhekk kien hemm
sullokazzjoni. Qalu wkoll li minkejja li I-Bord ikkritikahom talli ma ressqux prova
u konferma ta’ dan kollu permezz tax-xhieda ta’ Clifton Friggieri, huma ma
setghux jaghmlu kontro-ezami ta’ Clifton Friggieri, ghaliex dan ma xehedx fil-
kawza. Qalu wkoll li Clifton Friggieri kellu jitressaq bhala xhud ta’ missieru,

sabiex jispjega x’interess fadallu missieru fin-negozju mill-hanut.

16. L-appellanti qalu li ghandu jirrizulta li jezistu |-estremi sabiex jigi deciz li |-
fond in kwistjoni gie sullokat, u li din is-sullokazzjoni saret minghajr il-permess
jew il-kunsens tas-sidien, u ghalhekk bi ksur tal-ftehim lokatizju. Qalu wkoll li lil
hinn mill-fatt jekk I-inkwilin kellux dritt jissulloka I-kirja, I-inkwilin kellu |-obbligu

li jikseb il-kunsens tas-sidien.

Ir-Risposta tal-Appell

17. L-appellat fir-risposta tieghu qal |i s-sentenza tal-Bord hija gusta u
timmerita konferma. Qal li kuntrarjament ghal dak |i geghdin isostnu I-
appellanti, huwa ma ssullokax il-fond in kwistjoni ai termini tal-klawsola 5 tal-
iskrittura, u langas ma ttrasferixxa d-drittijiet lokatizji lil terzi. Qal li I-kirja
ghadha tghajjat lilu, kif irrizulta tul it-trattazzjoni tal-kawza, imma minhabba li
huwa lehaq l|-eta tal-pensjoni, baga’ jahdem ibnu fil-fond fl-istess mestjier, i
ghadda mill-missier ghall-iben. Qal li kuntrarjament ghal dak li jghidu I-
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appellanti, bil-ftehim lokatizju li sar, I-appellanti ghandu id-dritt li jissulloka jew
jittrasferixxi bil-kunsens tas-sidien I-fond ghal darba wahda biss, xi haga li huwa
jinsisti li m’ghamilx, sakemm ikun hemm, u I-kunsens tas-sidien m’ghandux jigi
rrifjutat ingustament. Qal ukoll li r-rifjut tal-appellanti sabiex huwa jezercita dan
id-dritt darba wahda biss, kien ingust ghaliex dan id-dritt huwa naxxenti mill-
iskrittura ta’ lokazzjoni. Qal li ghalhekk hemm distinzjoni bejn sullokazzjoni u
cessjoni ta’ drittijiet, u filwaqt li sullokazzjoni hija gliegh fuq il-kera li tithallas lis-
sidien, din hija distinta minn cessjoni, li timporta lokazzjoni gdida, b’differenza
minn sullokazzjoni li timporta kontinwazzjoni tal-kirja. L-appellat qal ukoll li ma
jaghmilx sens li I-kunsens tas-sidien jigi michud lilu anki f'din id-darba wahda
koncessa bl-iskrittura, u jekk ir-rikorrenti riedu li jibdlu I-kundizzjonijiet tal-
ftehim lokatizju, huma setghu jadixxu lill-Bord sabiex dan isir, u mhux jallegaw
li -appellat kiser il-kundizzjonijiet lokatizji ghaliex ma gabx il-kunsens tas-sidien,
meta I-kirja kienet ghadha tghajjat lilu. Qal li r-rifjut tas-sidien huwa ingust, u fi
kwalunkwe kaz huwa baqga’ l-inkwilin tal-fond, ghalkemm huwa ibnu li gieghed
imexxi n-negozju, peress li huwa lehaq I-eta tal-pensjoni. L-appellat qal li fil-kaz
odjern ma kien hemm |-ebda skrittura ta’ ¢essjoni tal-kirja, u fi kwalunkwe kaz
cessjoni tal-kirja trid issir bil-miktub. Qal li huwa ma jircievi I-ebda gliegh fuq il-
kera ta’ dan il-fond, u langas ma saret cessjoni bil-miktub kif titlob il-ligi. L-
appellat sostna li kien hu li kkonc¢eda li ibnu jibga’ jmexxi n-negozju ghan-nom
tieghu, izda ma jistax jinghad li huwa ceda I-inkwilinat lil ibnu, kif qeghdin

isostnu l-appellanti, u langas ma jista’ jinghad li huwa ssulloka.

18. L-appellat ghamel riferiment ghal sentenzi tal-Qrati taghna, fejn gie deciz
li s-sullokazzjoni tohlog kuntratt gdid ta’ kiri, li ghalih sid il-kera huwa

kompletament estraneju, u li huwa distint mill-kuntratt tal-kirja originali. L-
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appellat gal li I-Bord ma setax ma jirrimarkax dwar il-fatt li I-provi migjuba mill-
appellanti kienu pjuttost skarsi, u filwaqt li huwa ammetta li I-hanut in kwistjoni
gieghed jigi gestit minn ibnu ghaliex huwa kiber fl-eta, u minkejja li verament
ingabet prova li huwa biegh l-istock lil ibnu, dan mhux bizzejjed biex |-appellanti
jirnexxu fit-talbiet taghhom, ghaliex ma rrizultax li hemm hlas ta’ kera jew xi
korrispettiv iehor li ibnu gieghed ihallas lilu. L-appellat gal ukoll li I-appellanti
naqgsu milli jharrku lil ibnu sabiex dan iwiegeb dwar il-gestjoni tan-negozju. L-
appellat temm ir-risposta tieghu billi gal li ladarba ma giex ippruvat li kien hemm
sullokazzjoni jew cessjoni, il-Bord kien korrett jiddeciedi li t-talbiet tar-rikorrenti

kellhom jigu mi¢huda.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

19. L-appellanti geghdin jappellaw mis-sentenza tal-Bord, ghaliex fil-fehma
taghhom dan kellu bizzejjed provi biex jasal ghal decizjoni li I-appellat issulloka
jew ceda t-titolu ta’ kera li huwa kien igawdi fuq il-fond. L-appellanti jsostnu li I-
Bord ma kienx korrett fil-konsiderazzjonijiet tieghu li fil-kaz odjern la kien hemm
sullokazzjoni u langas c¢essjoni tal-kirja, u dan abbazi tal-provi migjuba, li skont
[-appellantiil-Bord qajla kkonsidra gabel wasal ghad-decizjoni tieghu. Fuq kollox
l-appellanti jsostnu li I-Bord kellu japplika d-disposizzjonijiet tal-artikolu 1614(2)
tal-Kodici Civili kif emendat, sabiex jiddeciedi li kienet saret sullokazzjoni ladarba
gie ppruvat li bejn lI-appellat u ibnu hemm management agreement. L-appellanti
ghamlu riferiment ghall-prova li l-istock li kien hemm fil-hanut inxtara kollu
minn iben l-appellat, li fil-hanut ged ikun hemm biss iben I-appellat, li iben |-

appellat gieghed jopera dan in-negozju bi ktieb tal-ircevuti fiskali tieghu, u |-
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appellat m’ghad ghandu I-ebda interess fit-tmexxija tal-hanut, u ghalhekk jista’
jinghad li dan ghadda I-kontroll tal-hanut interament f'idejn ibnu. Qabel tghaddi
biex taghmel il-konsiderazzjonijiet taghha dwar il-kwalita tal-provi migjuba li |-
appellanti geghdin jakkampaw maghhom sabiex isostnu I-argument taghhom li
kien hemm ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja billi saret sullokazzjoni jew cessjoni
tal-kirja, il-Qorti sejra taghmel diversi konsiderazzjonijiet legali dwar il-kuncett
ta’ sullokazzjoni u ta’ cessjoni tal-kirja, u dwar il-mod kif il-kuncett ta’
‘sullokazzjoni’ gieghed jigi definit wara |-emendi li saru bl-Att X tal-2009. Izda
gabel xejn I-Qorti sejra taghmel riferiment ghal dak li gie deciz minn din il-Qorti
kif diversament preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Concetta Theuma et vs. Ir-
Reverendu Dun Gwann Mercieca et?, fejn inghad illi:
“... pero hu car u ovvju illi hu s-sid li jrid jipprova dak li jallega u cioe li I-inkwilin bla
kunsens tieghu ssulloka I-fond jew ittrasferixxa I-kirja. U tali prova mhux bizzejjed li
tkun indizju jew probabbilita. Jehtieg li tkun univoka u kredibbli sal-punt li twassal lill-
gudikant ghall-konvinciment illi I-inkwilin ma kienx ghadu bhala fatt li juzufruwixxi
mid-drittijiet lilu kompetenti bhala kerrej u li kien ghadda dawn [-istess drittijiet
komoprizi fit-tgawdija tal-haga lilu mikrija lil haddiehor. Is-sid allura jrid jipprova
sodisfacentement illi I-inkwilin ma kienx zamm ghalih b’mod reali u mhux fittizju |-

kirja u li konsegwentement ma jkunx ihossu dwarha responsabbli ghall-oggett lokat
versu s-sid.”

20.  Kif jirrizulta mill-ftehim lokatizju milhug bejn il-partijiet, |-inkwilin ma
jistax jissulloka jew icedi I-kirja lil terzi minghajr il-kunsens tas-sidien, u tali
kunsens ghandu jintalab, u s-sullokazzjoni jew cessjoni tista’ tinghata darba
wahda biss. Din il-Qorti diversament preseduta, fis-sentenza fl-ismijiet Pasquale

Grech vs. Publio Farrugia et?, iddefiniet is-sullokazzjoni bhala,

220.02.1996.
304.04.1997.
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“... kuntratt gdid ta’ kiri, li ghalih sid il-kera principali huwa totalment estraneu u li hu
nettament distint mill-kuntratt originarju tal-kirja principali; u ghalhekk, quddiem sid
il-kera, is-subinkwilin huwa terza persuna.”

21.  Fin-Novissimo Digesto Italiano (voce locazione p. 1100)* jinghad illi,

“... la sublocazione implica una seconda locazione, che puo essere totale a parziale e
la cessione, una vendita del diritto di godimento. E bisogna bene stabilire nei contratti,
e poi bene interpretare, si trattasi di una o dell’altre forme di sostituzione nel
godimento, per gli effetti diversi che ne conseguono.”

22. Fil-kaz odjern ma giex ippruvat li I-appellat gieghed jircievi xi forma ta’
gligh meta qgieghed jippermetti lil ibnu jaghmel uzu mill-fond bhala hanut. Ghal
bosta snin, il-kuncett ta’ ‘sullokazzjoni’ kien ifisser li jkun hemm awment fuq I-
ammont ta’ kera miftiehem originarjament, u ghalhekk min jissulloka jkun
gieghed jaghmel profitt mill-fatt tas-sullokazzjoni tal-fond favur terz.
F’sullokazzjoni, |-inkwilin jibga’ jhallas il-kera lis-sid, u s-sub-inkwilin ma jigix
rikonoxxut mis-sid ghaliex jinholoq kuntratt indipendenti mill-kirja originali. Fi¢-
cessjoni, min-naha l-ohra, il-kirja tigi ggirata minn fuq l-inkwilin ghal fuq ic¢-
cessjonarju, u sabiex cessjoni tkun megjusa li hija valida, din trid issir bil-miktub.
Fil-kaz odjern, la jista’ jintqal li hemm sullokazzjoni bil-fatt li nholgot kirja gdida
favur iben l-appellat, ghaliex l-appellat m’huwa jircievi I-ebda forma ta’ gligh
jew introjtu minghand ibnu ghall-uzu tal-hanut, u langas ma jista’ jinghad li kien
hemm cessjoni tal-kirja, ghaliex bl-ebda mod ma gie ppruvat li nholqgot kirja
gdida mill-appellat favur ibnu. Ghal bosta snin, il-ligi taghna ma kinitx

tipprojbixxi li kerrej jiggestixxi hanut mikri lilu permezz ta’ haddiehor jew li

4 Utet, Torino, 1981.
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jassocja mieghu lil haddiehor fin-negozju mill-hanut, u ghalhekk f’kazijiet bhal
dawn kienet tinzamm distinzjoni netta bejn il-kirja u n-negozju gestit mill-fond
mikri. Ghalhekk fil-kaz odjern trid tinzamm distinzjoni bejn ir-relazzjoni lokatizja
li nholgot bejn |-appellat qua inkwilin u l-appellanti bhala sidien tal-fond, u I-

mod li bih I-appellat gieghed jaghzel li jmexxi n-negozju tieghu mill-istess hanut.

23.  Fir-rigward tal-artikolu 1614(2) tal-Kodié¢i Civili, li ddahhal fil-ligi taghna
permezz tal-Att X tal-2009, il-Bord ikkonkluda li dan is-subartikolu ma japplikax
ghac-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, ghaliex il-kirja in kwistjoni bdiet gabel |-1995,
¢joé fI-1979. L-artikolu 39 tal-Att X tal-2009 jipprovdi illi:

“ll-kirjiet li kienu fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, li jkunu ghadhom fis-sehh fl-1 ta’
Jannar, 2010, jibgghu jigu regolati mil-ligijiet fis-sehh qabel |-1 ta’ Gunju, 1995,
minbarra ghal dak li jinsab fid-dispozizzjonijiet tat-Titolu IX tat-Tagsima Il tat-Tieni
Ktieb tal-Kodi¢i Civili, Fuq Kuntratti tal-Kiri, kif emendat b’dan I-Att kif ukoll bir-
regolamenti maghmula in forza tal-emendi introdotti b’dan |-Att.”

Ghaldagstant il-Bord kien korrett fil-konsiderazzjoni tieghu li, ladarba fil-kaz
odjern gie ppruvat li I-kirja bdiet fl-1979, u ghalhekk hija kirja li bdiet gabel |-1
ta’ Gunju, 1995, hija I-ligi kif kienet fis-sehh gabel il-promulgazzjoni tal-Att X tal-
2009 li ghandha tapplika, ghajr ghall-artikoli tal-ligi li jissemmew fid-

disposizzjoni tranzitorja. L-artikolu 1531B tal-Kodici Civili jipprovdi illi:

“Ghal kirja li kienet fis-sehh qgabel I-1 ta’ Gunju, 1995, ghandha tibga’ tghodd il-ligi kif
kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, hekk izda li mill-1 ta’ Jannar, 2010 ghandhom
japplikaw l-artikoli 1531C, 1531D, 1531E, 1531F, 1531G, 1531H, 1531l, 1531J, u
1531K.”

Dan ifisser li I-kwistjoni ta’ jekk I-appellat kisirx il-kundizzjonijiet tal-kirja billi

ssulloka jew ceda I-kirja tal-fond, ghandha tigi kkonsidrata biss mill-perspettiva
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ta’ jekk legalment jistax jinghad li kien hemm sullokazzjoni jew ¢essjoni, u mhux
ta’ dak li jipprovdi l-artikolu 1614(2) tal-Kodi¢i Civili. 1l-Qorti fil-fatt diga
kkonsidrat li f'dan il-kaz ma kien hemm |-ebda sullokazzjoni stante |li ma giex
ppruvat li l-appellat gieghed jircievi xi gligh minghand ibnu talli dan gieghed
jaghmel uzu mill-fond, u langas ma gie ppruvat li I-kirja giet ¢eduta jew li kien
hemm xi ftehim bil-miktub sabiex il-kirja ta’ dan il-fond tigi assenjata lil iben |-
appellat. Ghaldagstant tqis li l-aggravju mressaq mill-appellanti mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti

billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqghu kif decizi, filwaqt

li l-ispejjez ta’ dan l-appell huma a karigu tal-appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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